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Beschreibung

Der kommunale Richtplan ermdglicht eine libergeordnete Gesamtschau zu den
anstehenden Aufgaben der Raumentwicklung flir die kommenden 20 bis 25 Jahre und
legt prinzipielle Entwicklungsvorstellungen fest. Er verfeinert damit die Gbergeordneten
Festlegungen zur Abstimmung der Innenentwicklung auf die weiteren raumwirksamen
Tatigkeiten (z.B. Verkehrs-, Freiraumplanung). Zudem dient der Richtplan der Interes-
senabstimmung der Gemeinde mit dem Kanton und den Nachbargemeinden.

Die Rahmennutzungsplanung legt als planerische Grundordnung einer Gemeinde
parzellenscharf die zulassige Bodennutzung beziiglich Zweck, Ort und Mass fest.

Der Gestaltungsplan regelt die Bebauung und konkretisiert die rdumlichen Entwick-
lungsziele fiir einen bestimmten Perimeter. Er bezweckt in der Regel eine qualitative
und der Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhéngenden Gebietes.
Von der Regelbauweise kann abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft eine
bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse liegt.
Der Baulinienplan begrenzt die Bebauung und dient insbesondere der Sicherung
bestehender und geplanter Anlagen und Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

Mit dem Ausscheiden einer Planungszone Uber ein bestimmtes Gebiet kann sicher-
gestellt werden, dass laufende planerische Massnahmen oder die Erschliessung nicht
unterlaufen werden.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens (iberpriift die Gemeinde, ob ein Baugesuch
samtliche 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, insbesondere aus dem Planungs-, Bau-
und Umweltschutzrecht einhalt.

Ein Masterplan stellt eine Vereinbarung zwischen den beteiligten Planungspartnern dar.
Er beschreibt die zukiinftige Funktion und Bedeutung des Raumes, legt Rahmen-
bedingungen und Spielrdume fir die weitere Entwicklung fest. Es kdnnen auch
Handlungsvorschlage erarbeitet werden.

Mit einem stadtebaulichen Konzept werden generelle Entwicklungsziele in den Raum
Ubersetzt. Es zeigt konkrete bauliche und gestalterische Umsetzungsmdglichkeiten auf
(z.B. Anordnung der Gebaude). Oft wird es durch ein Wettbewerbsverfahren erarbeitet.

Leitbilder formulieren fiir ein bestimmtes Gebiet die kiinftige Entwicklung bezuglich
Bebauung, Nutzung, Freirdumen und Erschliessung. Sie stellen einen generalisierter
Entwurf eines anzustrebenden radumlichen Zustands dar und bieten Orientierung fiir
weitere Entwicklungen.

Qualifiziertes Verfahren, um bei komplexen Aufgabenstellungen eine konsolidierte
Vorstellung tber die gewlinschte Entwicklung mit den verschiedenen Akteuren bei
unterschiedlichen oder unklaren Interessen zu erarbeiten. Die Problemsituation ist grés
stenteils unklar, die Rahmenbedingungen sind durch das Verfahren zu erkunden. Mit
der Testplanung werden unterschiedliche Ideen im Wechselspiel von Entwurf und Kritik
getestet, um grundsatzliche Losungsmoglichkeiten inklusive Begriindung zu entwickeln.

Qualifiziertes Verfahren, um bei klar definierten Aufgabenstellungen eine konsolidierte
Vorstellung tber die gewlinschte Entwicklung mit einem oder mehreren Akteuren bei
grosstenteils geklarter Interessenslage zu erarbeiten. Die Problemsituation ist geklart,
die Rahmenbedingungen vorgegeben. Gewahrleistet eine grosse Vielfalt von Lésungs-
ansatzen (Varianten) bei offenem und meist anonymem Verfahren.

Qualifiziertes Verfahren, um bei Aufgaben mit einem oder mehreren Akteuren mit
ahnlichen Interessen eine konsolidierte Vorstellung Uber die gewiinschte Entwicklung
zu erarbeiten. Die Problemsituation ist grosstenteils geklart, die Rahmenbedingungen
missen durch das Verfahren prazisiert werden. Kein anonymes Verfahren, was zu einer
Einschrankung der Vielfalt an Losungsvorschlagen (Varianten) fiihren kann.

Kauf oder Verkauf von Schllsselparzellen durch die Gemeinde oder Abtausch von
Flachen mit gemeindeeigenen Parzellen (Voraussetzungen: Landkreditkonto respektive
gemeindeeigene Parzellen) oder Vorkaufs- und Nutzungsrechte aushandeln fiir das
Anstossen einer zielgerichteten Entwicklung.

Aktives Zugehen der Gemeinde (fir Planung zusténdiger Gemeinderat oder Gemeinde-
prasident) auf Grundeigentimer zwecks Anstossen von Entwicklungen und / oder
partnerschaftlicher Zusammenarbeit.

Aktive Beratung der Grundeigentiimer von Arealen mit Innenentwicklungsreserven oder
Innenentwicklungspotenzialen durch die Gemeinde mit Bereitstellung entsprechender
personeller und finanzieller Ressourcen.

Aktive Beratung der Grundeigentiimer von Arealen mit Innenentwicklungsreserven oder
Innenentwicklungspotenzialen durch die Gemeinde mit Bereitstellung entsprechender
personeller und finanzieller Ressourcen.

Offene Information der Gemeinde gegeniiber der Bevolkerung zu den Entwicklungs-
absichten der Gemeinde / in bestimmten Gebieten.

Ziele und Beitrag zur Innenentwicklung

Leitplanken und definierten Handlungsrahmen fiir Innenentwicklung festlegen (Gebiete mit Innenentwick-
lungspotenzial und allenfalls Mindestdichten festlegen, Entwicklungsschwerpunkte bezeichnen)
zielgerichtete rdumliche Abstimmung bedeutender Einzelvorhaben definieren

konkretes weiteres Vorgehen hinsichtlich Innenentwicklung definieren

Erschliessung der noch nicht oder erst teilweise erschlossenen Baugebiete etappieren und zeitlich steuern
(Erschliessungsprogramm)

Innenentwicklung im Baureglement mit entsprechendem Artikel verankern (Nutzungsart und -mass)
Anreize zur Innenentwicklung schaffen (z.B. Ausnutzungsbonus)

zonenspezifische Regelungen treffen, welche Verdichtungs- und Erneuerungsprozesse zulassen
Nutzungsmass (Grenzabstande, Gebaudehdhen, Geschosszahl, Ausnutzung etc.) und -art anpassen,
allenfalls auf Grundlage einer konkreten Planungsabsicht

Gebietsentwicklungen mit Liberalisierung der Bauvorschriften anstossen

Qualitat der Innenentwicklung iber Gestaltung der Bauten und Anlagen, Umgebungsgestaltung, Spiel- und
Freizeitanlagen etc. regeln

Planungsabsichten aus informellen Planungsinstrumenten oder -verfahren grundeigentiimerverbindlich
umsetzen

Einpassung von Bauten und Anlagen ins Orts- und Landschaftsbild sicherstellen

einheitliche Gestaltungsgrundsatze fiir ein Gebiet / Areal (z.B. Stadtebau, Freiraum) entwickeln und grund-
eigentlimerverbindlich festhalten

massgeschneiderte Abweichungen von der Regelbauweise (Rahmennutzungsplanung) ermdéglichen -
Etappierung der Umsetzung von Bauten und Anlagen festhalten

Planungsabsichten respektive Entwicklungsiiberlegungen fiir ein Gebiet sichern
Planungs- und Entscheidungsfreiheit der Behérden bewahren
offentliches Interesse an einer Planungsabsicht durchsetzen

Einhalten der Vorgaben zur Innenentwicklung aus der Rahmen- und Sondernutzungsplanung tberpriifen
Erfillung der qualitativen Aspekte einer Innenentwicklung (z.B. Gestaltung der Bauten und Anlagen,
Umgebungsgestaltung, Spiel- und Freizeitanlagen) beurteilen und allenfalls festlegen

unterschiedliche Planungsinteressen zusammenfiihren und abstimmen
raumlich konkrete Entwicklungsziele festlegen
Massnahmen aus den Entwicklungszielen ableiten und rdumlich verorten

zu einem frihen Zeitpunkt Planungsziele zwischen Gemeinde, Eigentiimern und Investoren abstimmen
Umsetzungswahrscheinlichkeit und Qualitat von Projekten erhéhen

Qualitatsanforderungen (z.B. Freiraumausstattung, Anspriiche an Architektur) und Rahmenbedingungen
der planungsrechtlichen Umsetzung (z.B. Abstédnde, Bauvolumen) bestimmen

- Entwicklungsideen zur Innenentwicklung visualisieren

Massnahmen aus den Entwicklungszielen ableiten und rdumlich verorten

- Grundlage fiir Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspléne erarbeiten
- Massnahmen aus den Entwicklungszielen ableiten und allenfalls rdumlich verorten

Interessen der Akteure klaren

Problemsituation und Rahmenbedingungen prazisieren
Qualitatsanspruch an Innenentwicklung (Siedlungs-, Wohnqualitat und Griin-, Freiraumqualitat) erhohen
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen hinsichtlich Umgang mit den Resultaten abgeben

optimale Losungsfindung durch Erarbeiten mehrerer Varianten
Qualitdtsanspruch an Innenentwicklung (Siedlungs-, Wohnqualitat und Griin-, Freiraumqualitat) erhéhen
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen hinsichtlich weiterer Bearbeitung der Bestvariante abgeben

Rahmenbedingungen prazisieren und mégliche Einschrankungen klaren
Qualitdtsanspruch an Innenentwicklung (Siedlungs-, Wohnqualitat und Griin-, Freiraumqualitat) erhéhen
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen hinsichtlich weiterer Bearbeitung der Bestvariante abgeben

- Nutzung einzelner Flachen steuern
- Schlusselflachen fiir die Gemeindeentwicklung sichern
- Entwicklung auf einem grosseren Gebiet durch spezifischen Parzellenkauf anschieben

- Griinde fir Entwicklungsblockade in Erfahrung bringen, mégliche Entwicklungsabsichten klaren und
allféllige Verkaufsbereitschaft erfahren

- Zeithorizont der Weiterentwicklung des Areals abschatzen

- weiteres Vorgehen (z.B. gemeinsame Planung) klaren

- erste niederschwellige Anlaufstelle schaffen (z.B. kostenlose Erstberatung)
- dem Grundeigentimer Mdglichkeiten einer Verdichtung aufzeigen
- beim Kauf / Verkauf von Grundstlicken unterstiitzen

- Diskussion moderieren und Konsens zu den Entwicklungsabsichten herbeifiihren
- Grundsatzentscheid herbeifiihren oder als Gemeinde Grundsatzentscheid fallen bei blockierenden
kantonalen Vorgaben (sofern berechtigt)

- Akzeptanz beziiglich Innenentwicklung schaffen
- Interesse wecken und Umsetzung fordern
- verfugbare Grundstiicke publik machen (z.B. 6ffentliche Baulanddatenbank auf Website)



